Eiendomsskatt og boligverdier- en analyse av eiendomsskattens virkning på husholdningers boligformue by Nebell, Ingunn
  
 
Eiendomsskatt og boligverdier 
 
- En analyse av eiendomsskattens virkning 
på husholdningers boligformue 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Ingunn Nebell 
Economics (master's - 2 years) 
  
2 
 
 
Annerkjennelse 
Jeg vil takke mine veiledere professor Vidar Christiansen, UiO og Elin Halvorsen 
ved gruppe for offentlig økonomi, Statistisk Sentralbyrå. 
Denne oppgaven hadde ikke vært mulig å gjennomføre uten deres hjelp, råd og 
tålmodighet.  
Jeg ønsker også å takke gruppe for offentlig økonomi, Statistisk Sentralbyrå for 
studieplass i tiden jeg skrev masteroppgaven.  
 
 
 
 
Oslo, februar 2012 
 
Ingunn Nebell 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
3 
 
Innhold 
Sammendrag ....................................................................................................................................... 5 
1. EIENDOMSSKATT  I NORGE ................................................................................................................. 6 
2. Hvorfor ha eiendomsskatt ................................................................................................................... 9 
2.1 Effektivitetshensyn og ressursbruk ............................................................................................... 9 
2.2 Kostnadskontrollerende .............................................................................................................. 10 
2.3 Bedre fordeling ............................................................................................................................ 11 
3. Skattekonkurranse og nedbygging av det kommunale tjenestetilbudet .......................................... 11 
3.1 Norske tilstander – hva er konsekvensen av eksisterende praksis knyttet til beskatning av 
boligkapital? ...................................................................................................................................... 12 
4. Skatteinsidens.................................................................................................................................... 13 
4.1 Det tradisjonelle synet(Klassiske synet) ...................................................................................... 13 
4.2 Det Nye synet .............................................................................................................................. 14 
4.2.1 Betydningen av ulike kommunale eiendomsskattenivåer ................................................... 14 
4.3 Brukeravgiftssynet ....................................................................................................................... 15 
5. Eiendomsskattens virkninger på kort, mellomlang og lang sikt ........................................................ 16 
5.1 Redusere vridningseffekter fra andre skatter ............................................................................. 16 
5.1.1 kapitalisering ........................................................................................................................ 17 
5.2 Økte marginalkostnader .............................................................................................................. 21 
5.3 Kapitalmobilitet ........................................................................................................................... 23 
5.4 Forventet prisvekst over tid og utsiktene for gevinst ................................................................. 24 
5.5 Kan eiendomsskatt bidra til positiv prisvekst? ............................................................................ 25 
6. Teoretisk modell ................................................................................................................................ 27 
7. Empirisk analyse av eiendomsskattens effekt på boliginvesteringer ................................................ 30 
7.1 Kommunenivå ............................................................................................................................. 31 
7.2 Husholdningsnivå ........................................................................................................................ 33 
7.3 Hvordan har man kommet frem til boligverdi? ........................................................................... 33 
7.4 Modifikasjoner av datasettet ...................................................................................................... 35 
8. Økonometrisk modell ........................................................................................................................ 35 
8.1 Metode ........................................................................................................................................ 36 
8.1.1 Korrelerte standardfeil og utelatte variabler ....................................................................... 37 
9. Resultater .......................................................................................................................................... 39 
9.1 Modell 1 ....................................................................................................................................... 39 
9.2 Modell 2 ....................................................................................................................................... 40 
4 
 
9.3 Modell 3 ....................................................................................................................................... 41 
9.4 Modell 4 ....................................................................................................................................... 41 
9.5 Med og uten store byer ............................................................................................................... 43 
9.6 Sammenligning mellom kommuner ............................................................................................ 45 
9.6.1 Regresjoner for hver av kommunekategoriene ................................................................... 45 
9.7 Sammenligning av relativt like kommuner .................................................................................. 48 
9.7.1 Sammenligner to store kommuner: Halden vs. Ski .............................................................. 49 
9.7.2 Sammenligner to mellomstore kommuner: Kragerø vs. Eidsberg ....................................... 49 
9.7.3 Sammenligner to små kommuner: Sør – Aurdal vs. Leksvik ................................................ 50 
10. Konklusjon ....................................................................................................................................... 52 
11. Appendiks ........................................................................................................................................ 54 
11.1 Vedlegg A ................................................................................................................................... 54 
11.1.1 Husholdningsvariable. ........................................................................................................ 54 
11.1.2 Genererte dummyvariable ................................................................................................. 55 
11.2 Vedlegg B ................................................................................................................................... 56 
11.3 Vedlegg C ................................................................................................................................... 57 
12. Litteraturliste ................................................................................................................................... 58 
 
 
 
  
5 
 
Sammendrag 
 
Hvilke konsekvenser medfører det å innføre eiendomsskatt og på hvilket grunnlag kan man 
rettferdiggjøre bruken av den?  
I vurdereringen av ulike skatteformer veies nyttegevinster opp mot kostnader - normalt i 
form av vridnings – og effektivitetstap. I diskusjonen om eiendomsskatt er det derfor nyttig å 
studere om det faktisk forekommer vridninger i aktørers relative konsum av bolig og andre 
formuesobjekter.  
Siden eiendomsskatten er en kommunalt bestemt skatt, er det da grunn til å tro at en vil 
oppleve lavere boligkonsum i de kommuner med eiendomsskatt, sammenlignet med de 
uten? 
Det at boligkonsum blir satt i en slags særstilling sammenlignet med andre formues 
plasseringer, gjør den spesielt interessant å studere. Jeg ønsket derfor i denne oppgaven å 
analysere hvorvidt eiendomsskatten påvirker husholdningers boliginvesteringer. 
Problemstillingen jeg jobbet ut fra var: Eiendomsskatt og boligverdier: En analyse av 
eiendomsskattens virkning på husholdningers boligformue. 
Resultatene fra de ulike regresjonene viste at variabler som alder, sivilstatus, samlet inntekt 
o.l. ga nokså stabilt, positive innvirkninger på boligformue, mens kommunespesifikke trekk 
som driftsunderskudd, arbeidsledighet og netto utflytting – virket i motsatt retning. 
Eiendomsskatten gav en negativ effekt på boligverdier i de fire ulike modellene, men det er 
viktig å bemerke seg at effekten endret seg svært mye da vi fjernet Oslo fra datasettet. 
Om ikke eneste årsak, er fortsatt grunn til å tro at eiendomsskatten virker negativt inn på 
husholdningenes formuesplasseringer i bolig, men det vil kreve ytterligere undersøkelser for 
å si noe om selve størrelsen på denne virkningen.   
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1. EIENDOMSSKATT  I NORGE 
 
Det har den siste tiden blitt viet mye oppmerksomhet i den offentlige debatt til hvorvidt det 
burde praktiseres eiendomsskatt eller ikke. Bolig og eiendom beskattes i dag hovedsakelig 
på to måter. Formuesskatten bestemmes statlig og gjelder på likt nivå for alle – uavhengig av 
bostedsadresse. I tillegg til dette forekommer også skattelegging av boliger på kommunalt 
plan. Det er dermed opp til de enkelte kommunene om eiendomsskatten innføres eller ikke.  
Hvis en kommune aldri tidligere har benyttet seg av denne typen skattlegging, kreves det at 
alle boliger i det gjeldende området først takseres, for å danne et beregningsgrunnlag som 
på best mulig måte reflekterer reelle omsetningsverdier, med mulighet for omtaksering 
hvert tiende år (hvor dette gjøres om lag hvert sjette år). Det er verdt å nevne at dette svært 
sjeldent forekommer, og at skattegrunnlaget i de fleste tilfeller, kun utgjør brøkdeler av 
faktisk markedsverdi. Taksten som da settes skal kun gjelde skattlegging av eiendom og 
ingen andre formuesobjekter.  
Ved beregning av generell formuesskatt, er det inkludert for ulike fradragsposter som bl.a. 
gjelden som finansierte kjøpet av boligen. Eiendomsskatten derimot beregnes ut fra 
bruttoformue, noe som gjør den mindre sensitiv overfor slike atferdstilpasninger 
(skatteplanlegging).   
Historisk sett kan eiendomsskatten spores langt tilbake i Norges økonomiske utvikling. Så 
langt tilbake som til midten av 1600-tallet har man ført eiendomsregister kun med den 
hensikt å utskrive eiendomsskatt. Tross skattelegging av næring og annen inntekt, var det i 
hovedsak eiendomsskatten som bidro til størstedelen av kommunenes inntekter gjennom 
1800-tallet (Eiendommer fritatt fra skatten: se vedlegg B ). 
Lovendring av 5. februar 1993 nr. 28 gjorde det mulig for kommunene å innføre bunnfradrag 
i forbindelse ved utregning av eiendomsskatt, noe som gjorde kommunene mer rustet til å 
kontrollere for omfanget av skatten. Bunnfradragene gjaldt boliger og fritidseiendommer 
uten tilknytning til generell næringsvirksomhet. Selve størrelsen på fradraget ble satt ved 
budsjettforhandlinger i form av et fast kronebeløp eller en prosentsats, hvor en regnet ett 
fradrag per boenhet. 
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Andre kommuner har heller benyttet seg av differensierte skattesatser satt av 
kommunestyret, for boligeiendommer, grunneiendommer med og uten hus, verker & bruk 
o.l. I majoriteten av disse kommunene er bolig – og fritidseiendommer beskattet til en lavere 
rate enn andre eiendommer. 
Andre kommuner har heller valgt å frita nyere boliger for eiendomsskatt inntil 20 år og 
skattlegge derfor kun boliger eldre enn 20 år, illustrert i tabell 1, Statistisk Sentralbyrå(2008).  
Kort oppsummert kan derfor eiendomsskatten hovedsakelig innføres: 
1) I kombinasjon med et bunnfradrag 
2) I form av differensierte skattetakster 
3) Ved skattefritak av nyere boliger inntil 20 år (skattlegge boliger eldre enn 20 år) 
Med virkning fra året 2011 ble det utført ytterligere endringer i utskrivningsgrunnlaget for 
eiendomsskatt i kommunene. Denne endringen skulle gjøre det enda lettere for kommunene 
å tilpasse eiendomsskatten etter lokale forhold, samt redusere de uønskede effektene 
eiendomsskatten hadde hatt på næringseiendom. Kommunene kunne nå pålegge 
eiendomsskatt på:  
1) Faste eiendommer i hele kommunen 
2) Bare områder utbygget på bymessig vis 
Og/eller 
3) Bare «verk & bruk jf. Eigedomslova § 3 (se vedlegg C) 
 
Hva betyr egentlig eiendomsskatten for kommunene?  
Det har de siste årene vært et tiltakende antall kommuner som har valgt å benytte seg av 
eiendomsskatten. Tall hentet fra Huseiernes Landsforbunds spørreundersøkelse (2009) viste 
at antall kommuner med eiendomsskatt så godt som fordoblet seg mellom 1981 og 2009 (fra 
147 til 298 kommuner), resulterende i mer enn firedoblet nominell inntekt fra 
eiendomsskatten i dette tidsrommet.  
Tross variasjoner mellom kommunene, velger så godt som 70 prosent av dem å skattlegge 
verk og bruk i 2009 og selv om eiendomsskatten gjerne går under navnet “hytteskatt” var 
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det under 40 prosent av dem som valgte å skattlegge boliger og vanlig nærings -og 
fritidseiendommer.  
Årstall Undersøkte 
kommuner i alt  
Kommuner med 
eiendomsskatt 
Skatt på bolig Skatt på verker og 
bruk 
2001 434 230 114 116 
2003 (312) (162) (73) (89) 
2005 433 268 122 267 
2007 431 283 142 283 
2009 430 298 166 298 
  Prosent   
2001 100 53,0 26,3 53,0 
2003 (100) (51,9) (23,4) (51,9) 
2005 100 61,9 28,2 61,7 
2007 100 65,7 32,9 65,7 
2009 100 69,3 38,6 69,3 
Tabell 1. Oppført antall kommuner med eiendomsskatt, skatt på bolig og skatt på verker og 
bruk, gitt i absolutte tall og prosent. (Huseiernes Landsforbund, 2009,s.4) 
 
I 2010 hadde 309 av 413 kommuner innført eiendomsskatt, hvorav så mange som 145 valgte 
å skattlegge hele kommunen, Statistisk Sentralbyrå(2011). 
Siden 2003 har andelen kommuner som skattlegger etter høyeste promille vært avtakende 
og sammenlignet med resten av Europa har Norge et svært lavt eiendomsskattenivå. 
Tross positive trekk ved denne skatten anses den av så mange som 40 prosent av 
befolkningen som svært urettferdig, noe som igjen speiles i politiske standpunkt, Huseiernes 
Landsforbund(2011). 
 
Innledningsvis i oppgaven har jeg valgt å redegjøre for generelle argumenter brukt for og 
imot eiendomsskatt, men uten å gå nærmere inn på hvilke av disse synspunktene som er 
mest valide - ettersom dette går utenfor oppgavens hensikt. Deretter beskrives 
skatteinsidens, hvilke kvantums- og priseffekter som kan forventes utfra ulike teoretisk 
innfallsvinkler.  
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I den empiriske tilnærming ønsker jeg å undersøke mine antakelser fra teorien, ved hjelp av 
data hentet inn på husholdnings – og kommunenivå i 2008. Dette gjøres ved å bruke en 
lineær regresjonsmodell og OLS (ordianry least squares)-metode, og inkludere 
eiendomsskatten som en dummyvariabel. Ved å sammenligne relativt like kommuner, vil jeg 
i siste del av den empiriske tilnærmingen undersøke nærmere om det faktisk er slik at man 
kan forvente ulike boligverdier – og i så fall om dette kommer som en konsekvens av ulik 
skattlegging.  
 
2. Hvorfor ha eiendomsskatt  
 
Hva kreves egentlig av eiendomsskatten?  I hovedsak vektlegges ofte hvorvidt den kan bidra 
til økt effektivitet, stabilisering eller omfordeling. På denne måten kan eiendomsskatten 
tolkes som et verktøy for å oppnå høyere velferd (Larsen, Røed, 2009, s. 1). Eiendomsskatten 
fører til både kvantums – og prisvridninger i konsum og tilbud, noe jeg vil komme nærmere 
inn på i kapittelet om skatteinsidens. For å kunne danne seg et mer fullendt bilde av hvordan 
eiendomsskatten fungerer, vil jeg i de neste avsnittene presentere ulike argumenter for og 
imot bruken av denne formen for skattlegging.   
2.1 Effektivitetshensyn og ressursbruk 
 
Som en konsekvens av globaliseringen er det i dag lettere for faktorer å bevege seg over 
landegrenser, noe som på sikt bidrar til en uthuling av lands eksisterende skattegrunnlag. 
Ved at land utøver ulik skattlegging av mobile former for kapital, øker aktørenes insentiver til 
å flytte kapitalen, dit hvor avkastningen er høyest. Jo større forskjellene er, desto større er 
effektivitetskostnadene for landet med den høyeste skattleggingen.  Derfor vil det å 
skattlegge mindre mobile former for kapital som f.eks. fast eiendom, hvor flyttekostnadene i 
mange tilfeller overgår gevinstene, føre med seg mindre kostnader. Sagt på en bedre måte 
ved å sitere Vidar Christiansen - i Strøm og Vislie(2007): 
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«plassere skattene og prisvridningene der hvor de har minst realøkonomiske konsekvenser. 
Sagt med andre ord er det minst farlig å gi gale økonomiske signaler der hvor responsen på 
signalene er liten»(Strøm og Vislie, 2007, s. 256). 
Man har grunnet svært fordelaktig beskatning av bolig, observert tendenser til 
overinvestering, ikke bare på bekostning av andre formuesplasseringer, men også optimalt 
arbeidstilbud. I en studie utført av Pirttilä og Suoniemi(2011), fant man en klar negativ 
sammenheng mellom arbeidsinnsats og boligkonsum. Som en tommelfingerregel brukes ofte 
at en burde skattlegge høyt det godet som er komplementert med fritid og lavest det som er 
sterkest substitutt for fritid. Ved å skattlegge boligkonsum ved hjelp av en eiendomsskatt, vil 
en derfor kunne motvirke de uheldige virkningene som følge av dagens «skattesubsidiering» 
av boliger.  
 
2.2 Kostnadskontrollerende  
 
Verdien på en fast tomt utvikles i stor grad dynamisk med omstendighetene. Det at det 
offentlige bygger en ny vei eller forbedrer vanntilførsel, kloakk o.l. får som regel positive 
ringvirkninger når det kommer til eiendommens verdi. Kapitaleierne nyter dermed de 
positive godene og det offentlige bærer hele kostnaden. Innføringen av en eiendomsskatt 
kan da i det store og det hele betraktes som en form for “betaling” for dekke kommunens 
utgifter knyttet til forskjellige prosjekter. Alternativt kan den tolkes som en 
eksternalitetskorrigerende skatt, ved at tiltakende botetthet øker behovet for forbedringer 
av kommunal infrastruktur.  
Siden eiendomsskatten er såpass synlig, åpner dette muligheten for økt «overvåkning» av 
hvordan inntektene brukes(Borge og Rattsø, 2007, s. 137). Ved innføring av skatten, ser man 
gjerne at innbyggerne er mer oppmerksomme på hvordan de kommunale myndighetene 
bruker inntektene fra den. I en studie utført av Borge og Rattsø(2007) så man at kommuner 
med eiendomsskatt om lag hadde 20 % lavere renovasjonsutgifter, enn de uten. 
Eiendomsskatten kan derfor sees som et verktøy som virker kostnadskontrollerende og 
effektivitetsfremmende. 
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2.3 Bedre fordeling 
 
Alle disse antakelsene fremmer bruken av eiendomsskatt utfra effektivitetshensyn, men kan 
eiendomsskatten innføres basert på ønsket om en bedre samfunnsmessig fordeling? 
Jeg velger å tolke et omfordelende skattesystem som et skattesystem som virker progressivt 
på formue og inntekt. Skattebyrden på den enkelte aktør skal på en realistisk måte speile 
hans/hennes skatteevne, altså at skattebyrden er størst for de med størst betalingsevne (høy 
inntekt og/eller høy formue). Man har ved studier av europeiske og amerikanske data, 
kommet frem til at skattlegging av tomtegrunn i stor grad virker omfordelende, 
NOU(1996:218). At eiendomsskatten skal kunne sies å ha slike evner, forutsetter derfor at 
det finnes en klar sammenheng mellom inntekt og andelen boligkonsum utgjør av 
husholdningenes budsjetter. Det er ingen klar enighet om hvor omfordelende 
eiendomsskatten virker, ettersom man ved å benytte ulike inntektsbegrep har kommet frem 
til forskjellige slutninger. Man fikk bl.a. ved å bruke årlig inntekt for husholdningene, at 
skatten faktisk virket regressivt, og at den var fordelingsmessig nøytral hvis man gikk ut fra 
gjennomsnittsinntekt (beregnet over en gitt tidsperiode). Det er derfor vanskelig å si noe 
klart om hvorvidt eiendomsskatten bidrar til bedre fordeling.  
Hvilke effektivitetskostnader er så knyttet til innføring eller økning av eiendomsskatten?  
3. Skattekonkurranse og nedbygging av det kommunale 
tjenestetilbudet 
 
En fordel, men også en ulempe ved eiendomsskatten er dens synlighet. I noen tilfeller er 
dens kontroversielle natur nok til at den ikke innføres, på bekostning av et optimalt 
velferdstilbud. For kommunene kan også skatten brukes strategisk i forhold til andre 
nærliggende kommuner. Kombinasjonen fri faktormobilitet og lokale variasjoner i skattenivå, 
kan bidra til det som omtales som skattekonkurranse, mellom nærliggende områder. Hvis 
kommune A velger å justere sitt skatteforhold relativt til kommune B, kan de potensielt 
tiltrekke seg faktorinvesteringer og økt effektivitet men da på bekostning av det kommunale 
vare – og tjenestetilbudet (Slack, 2010, s.9). 
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Kommuner som derimot velger å innføre eiendomsskatten for å finansiere en utbedring av 
det kommunale tjenestetilbudet, står potensielt i fare for å tiltrekke seg innflyttere med en 
relativ høy etterspørsel etter disse tjenestene, sammenlignet med landsgjennomsnittet. Som 
resultat av skattekonkurransen får man da en “opphoping” av netto tjenestemottakere 
lokalisert i visse kommuner(Sinn, 2003, s. 74). 
For en kommune med muligheten til å velte skatten over på nabokommunene, dvs. en 
skatteeksporterende kommune, vil det potensielt forekomme “over- tilbud” av det offentlige 
godet. Innbyggerne vil etterspørre mer av dette godet enn de er villige til å betale fordi 
skattebyrden faller på naboinnbyggerne.  
3.1 Norske tilstander – hva er konsekvensen av eksisterende praksis 
knyttet til beskatning av boligkapital? 
 
Til forskjell fra andre formuesobjekter som deriblant bankinnskudd, skattlegges ikke 
verdiendringene av boligkapital løpende. Renteinntektene fra bankinnskudd som inngår i 
skattepliktig formue beskattes på lik linje med annen form for inntekt. For boligkapital 
derimot skattlegges ikke verdiendringene eller inflasjonsgevinsten før ved realisering. Selv da 
er det mulig å unngå den. “Husholdninger som har eid sin bolig i mer enn ett år og brukt den 
som sin egen bolig i minst ett av de siste to år, skal ikke betale gevinstbeskatning ved salg av 
bolig”, Leieboforeningen( u.å). 
Dermed kan boligeier i stor grad tilpasse atferd i tråd med gjeldene regler og dermed unngå 
verdibeskatningen.  
En konsekvens av skattesystemets utforming er da at man oppnår en generell 
undervurdering av boligverdier og en overvurdering av bankinnskudd. Fordelaktig 
beskatning av bolig – og fritidseiendommer vil også på sikt kunne bidra til at eiendom brukt 
til kommersiell og industriell bruk fortrenges til fordel for flere boliger, en forstyrrende effekt 
som resulterer i en suboptimal allokering av ressurser(Slack, 2010, s. 9). Som resultat 
“diskrimineres” andre investeringsområder, og gjør det kunstig lønnsomt å plassere formue i 
bolig, resulterende i ineffektiv allokering av ressurser.  
 
13 
 
4. Skatteinsidens 
 
Eiendomsskatt er en kommunal skatt som den enkelte kommune kan skrive ut med 
hjemmel i lov om eiendomsskatt av juni 1975 nr. 29 (eigedomsskattelova). Etter 
loven er det kommunestyret som avgjør om det skal skrives ut eiendomsskatt i 
kommunen, og kommunestyret kan skrive ut eiendomsskatt på ”verker og bruk” (for 
eksempel industri), områder utbygd på byvis, eller både på verker og bruk, og i 
områder utbygd på byvis. Med virkning fra og med skatteåret 2007, er 
eigedomsskattelova endret slik at kommunene også har anledning til å skrive ut 
eiendomsskatt i hele kommunen. Statistisk Sentralbyrå(2011). 
Jeg velger videre i denne oppgaven å bruke eiendomsskatt i betydningen kommunal skatt på 
boliger, siden mitt fokus vil være eiendomsskattens virkning på boligformue.  
Når en studerer ulike skattetyper er det essensielt å undersøke hvem som faktisk påvirkes av 
dem, og dermed hvor treffsikre de inngrep som gjøres i økonomien faktisk er.   
Tradisjonelt sett har en ved studiet av eiendomsskatt delt seg i tre ulike teoretiske retninger: 
Det tradisjonelle, det Nye og – Brukeravgiftssynet.  Jeg vil i korthet gjengi de tre teoriene i de 
neste avsnittene, for deretter å gi min presentasjon av eiendomsskattens virkninger i ulike 
scenarier. 
4.1 Det tradisjonelle synet(Klassiske synet) 
 
Med utgangspunktet i en partiell likevektsmodell, analyserte man virkningen av en endring i 
eiendomsskatten på det lokale eiendomsmarkedet, gitt eksogen avkastning på kapital 
(Zodrow, 2007, s. 4). En svakhet ved dette synet er at en studerer eiendomsmarkedet i hver 
kommune isolert, og man overser dermed dynamikken i hvordan eiendomsskatten virker, 
prisendringer som skapes i andre markeder, samt hvordan dette påvirker bedrifters og 
husholdningers lokaliseringsvalg o.l., NOU (1996:20). 
Ut fra dette synet vil eiendomsskatt på grunn veltes over på grunneier i det skatten innføres, 
i form av redusert tomteverdi. Gitt at potensielle kjøpere på et vilkårlig tidspunkt vet at det 
er knyttet en ekstra utgift til tomten i framtiden, inkorporerer de dermed nåverdien av de 
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fremtidige skatteforpliktelsene i kjøpsverdien. Eiendomsskatten bidrar dermed til at den nye 
tomteverdien reduseres med differansen mellom de fremtidige inntektsstrømmene knyttet 
til tomten, og nåverdien av skatteinnbetalingene – en prosess omtalt som kapitalisering.  
Virkningene av eiendomsskatten ut fra dette synet, hviler dermed på antakelsen om at tilbud 
av grunn, er gitt og konstant.  
I motsetning til tilbudet av grunn er tilbudet av boliger mer elastisk, slik at 
entreprenører/eierne av bygg dermed kan kreve markeds - /alternativavkastning for å være 
villige til å gå inn i nye boligprosjekter.  På kort sikt kan dette bidra til redusert 
boligbeholdning og boligtilbud i den aktuelle kommunen, grunnet lavere 
nettoavkastning(Oates, 1969, s. 958).  Over tid veltes derimot skattebyrden over på 
brukerne i form av høyere brukerkostander (høyere bolig - og/eller leiepriser).  
 
4.2 Det Nye synet 
 
Det nye synet også kalt “capital tax view”( Mieszkowski, 1970, s. 3) tar utgangspunkt i en 
generell likevektsmodell. Her studeres alle markedene under ett, i motsetning til i den 
partielle likevektsmodellen brukt tidligere, noe som gir oss et mer fullendt bilde av hvordan 
eiendomsskatten virker inn på de ulike markedene. Eiendomsskatten tolkes dermed som en 
generell formuesskatt, derav betegnelsen “capital tax view”. 
 
4.2.1 Betydningen av ulike kommunale eiendomsskattenivåer  
 
Med utgangspunkt i at det kommunalt tilbudte godet blir finansiert av eiendomsskatt, 
studerer man skattens innvirkning blant kommuner med ulike kommunale utgiftsnivå. Dette 
synet gjør det lettere å studere de faktiske konsekvensene av ulike eiendomsskattenivåer på 
tvers av kommuner. Essensielt for dette synet er profittskatteeffekten(nedgang avkastning 
grunnet eiendomsskatten) og vareskatteeffekten(differansen mellom endring i avkastning 
fra gjennomsnittet). På kort sikt vil eiendomsskatten bidra til begge, resulterende i ulik 
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avkastning i kommunene.  Man antar at kapitalen på sikt, fritt kan bevege seg mellom 
kommunene, slik at man opplever en utjevning i avkastning på tvers av kommunene.  
Grunnet ulike kommunale utgiftsnivåer mellom kommunene (som et resultat av ulike 
etterspørselsnivå av det kommunalt tilbudte godet), har man høyere skattenivåer i noen 
kommuner enn andre, resulterende i ulike brukerkostnader.  Det blir dermed dyrere å 
investere i bolig i kommuner med eiendomsskatt/høyeste kommunale utgifter. 
(Mieszkowskis 1970, s.3), NOU (1996:20) 
 
4.3 Brukeravgiftssynet 
 
Den siste retningen ved studiet av skatteinsidens er brukeravgiftssynet, presentert som en 
teoretisk modell av Tiebout på 1950-tallet. Man så for seg en nyttemaksimerende 
konsument som valgte bokommune - kun ut fra preferanser for det kommunalt tilbudte 
godet. Ved at en veide nåverdien av den fremtidige strømmen av nytte fra det kommunale 
tilbudet i en kommune, opp mot nåverdien av fremtidig skatteforpliktelser, ville man bosette 
seg i den kommunen som ga det høyeste nytteoverskuddet. Dette vil da i henhold til teorien 
føre til ansamlinger av innbyggere i de ulike kommunene med identiske preferanser og 
marginal betalingsvilje for det kommunalt tilbudte godet. Teorien forutsetter at det 
eksisterer en klar link mellom skattens størrelse og det kommunale tjenestetilbudet, siden 
inntekten fra eiendomsskatten er det som alene finansierer dette, NOU(1996:20)(Oates 
1969, s. 958). Som en konsekvens av urbaniseringen pekte Oates(1999) på at teorien, tross 
mangler, hadde noe relevant ved seg. I det folk etablerer seg, flytter flere og flere til 
forsteder omliggende bysentrene der de vanligvis arbeider. Da står de ofte overfor valget 
mellom et visst antall forsteder, med ulike nivå av kommunale goder. Hvor godt tilbud 
kommunen har av barnehageplasser, skoler, syke- og pleiehjem o.l. spiller ofte en viktig rolle 
ved valget av bostedskommune.  
Tross noe relevans er en klar svakhet ved dette synet, at man går ut fra at alle husholdninger 
er perfekt mobile, og man overser dermed husholdningenes kostnader knyttet til det å flytte 
på seg. Brukeravgiftssynet er mest sannsynlig svært lite kompatibelt med norske forhold, 
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hvor empiriske studier viser til at husholdninger og bedrifter finner det kostbart og stadig 
flytte på seg. 
Jeg ønsker videre å presentere eiendomsskattens virkninger over tid og i ulike 
omstendigheter. 
 
5. Eiendomsskattens virkninger på kort, mellomlang og lang sikt 
 
5.1 Redusere vridningseffekter fra andre skatter 
 
«Dersom vi oppretter en boligskatt på linje med snittet i OECD-landene vil det være mulig for 
oss å fjerne både toppskatten og formueskatten. Med på kjøpet får vi et mer effektivt 
skattesystem, sier sentralbanksjef Svein Gjedrem under høringen i Stortingets finanskomité 
tirsdag». (Brander, Sandvig, 2010) 
En vanlig begrunnelse for innføring av eiendomsskatten er ofte at en kan gjøre dette 
samtidig som en reduserer andre mer effektivitetsvridende skatter, som f.eks. 
inntektsskatten. Alle kommuner velger i dag å skattlegge inntekt etter maksimal sats, tross 
innføring av eiendomsskatten, så dette er en kombinasjon få kommuner ønsker.  
Et annet spesialtilfelle kunne vært om eiendomsskatten var nasjonal, og den kunne sees som 
et ledd i å redusere de statlige overføringene til kommunene. Da ville eiendomsskatten bidra 
til å redusere statlige overføringer og samtidig øke det nasjonale skatteprovenyet.   
Siden eiendomsskatten er kommunalt bestemt, er et kanskje mer realistisk tiltak for å 
redusere vridningene f.eks. ved å redusere andre kommunale gebyrer/avgifter eller øker det 
kommunale tjenestetilbud rettet mot de sentrale aktørene i boligmarkedet. Ettersom det 
finnes få bevis for at slike «oppveiningstiltak» faktisk forekommer er det slik at skatten i det 
store og det hele bidrar til skatteskjerpelse for husholdningene og dermed økte 
skatteinntekter for kommunen. 
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5.1.1 kapitalisering  
 
Effekten av eiendomsskatten vil være ulik avhengig av hvilket tidsrom vi ønsker å undersøke. 
Det er i disse tilfellene interessant å studere til hvilken grad eiendomsskatten kapitaliseres i 
boligprisene.  
Kapitalisering kan beskrives på følgende måte, NOU (1996:214): 
V= markedsverdien av eiendom 
R= årlig avkastning(leieinntekter) 
T= årlig eiendomsskatt(målt i kroner) 
r= diskonteringsrenten 
μ= kapitaliseringsgrad 
 
(1) 
   
 
 
 
 
 
 
For bedre å fange opp effekten av eiendomsskatten på selve markedsverdien, erstatter vi 
årlig eiendomsskatt(T) med effektiv skattesats. Den effektive skattesatsen viser da samlet 
årlig eiendomsskatt, i form av en prosentandel av eiendommens markedsverdi1 . Dette gir: 
(2) 
   
 
 
 
   
 
   
 
      
 
Uttrykket viser at årlig diskontert og etter – skatt markedsverdi knyttet til eiendommen. 
Foruten r, ser man at μ(kapitaliseringsgrad) virker inn på selve effekten av 
eiendomsskatten(t), og er dermed viktig for å anslå hvor stor verdiendring man kan vente 
seg som følge av skatten.  
                                                          
1
 Under avslutningen av arbeidet med oppgaven er jeg blitt oppmerksom på at tilsvarende metode, er benyttet 
i Lømo (2008). 
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Effekten av hvordan eiendomsskatten kapitaliseres i boligprisene på kort, mellomlang og 
lang sikt, fanges opp av parameteren μ, som viser kapitaliseringsgraden.  
På kort sikt antar en som regel at tilbudet av boliger er konstant, slik at konsumentene er i 
stand til å inkorporere fremtidige skatteforpliktelser i prisen de er villige til å betale for 
eiendommen. Man antar derfor at man på kort sikt oppnår perfekt/full kapitalisering, μ=1.  
(3)              
           
 
     
 
Til et gitt tilbud eiendom(T=X), er husholdningene før skatten innføres, villige til å betale 
P=P°. Som følge av at eiendomsskatten innføres, synker etterspørselskurven fra E° til E¹. 
Kjøperne må nå, i tillegg til opprinnelig kjøpspris, betale en eiendomsskatt. Ved at nåverdien 
av økt fremtidig skatteforpliktelse trekkes fra boligens verdi, synker prisen tilbyderne av 
eiendom mottar fra P° til P¹. Med prisreduksjon lik framtidige skatteinnbetalinger(P¹=P°(1-t)).  
Skattebyrden veltes dermed over på eierne av eiendom i form av lavere boligpriser, man 
opplever dermed en ren priseffekt.  
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Figur 1. Viser priseffekten ved innføring av eiendomsskatt på kort sikt. 
På mellomlang og lang sikt er boligtilbudet mer elastisk, slik at konsumentene ikke er i stand 
til å inkorporere/har full informasjon, om fremtidige skatteforpliktelser. Man antar dermed 
at det på sikt kun forekommer delvis kapitalisering i boligprisene, dvs. en kapitaliseringsgrad, 
μ<1. Boligprisene/markedsverdiene blir derfor mindre påvirket av eiendomsskatten over 
lengre tid.  
(4) 
  
 
      
 
(                           ) 
 
På mellomlang sikt vil eiendomsskatten igjen medføre et negativt skift i etterspørselskurven, 
fra E° til E¹, men som en konsekvens av et mer elastisk tilbud(boliger) vil skattebyrden i dette 
tilfellet deles dermed mellom tilbydere og etterspørre. Prisen tilbyderne mottar reduseres 
som følge av skatten fra P° til Pᴾ og prisen husholdningene betaler stiger fra P° til Pᴷ. 
Konsumert kvantum/omsetning av boliger vil dermed falle fra X° til X˟.  
20 
 
Eiendomsskatten har da på mellomlang sikt både en kvantumseffekt(X° til X˟) og en 
priseffekt (P° til Pᴾ og P° til Pᴷ). 
På lang sikt vil en anta perfekt elastisk tilbud, slik at entreprenører/tilbydere vil kunne kreve 
markedsavkastning, P=P°. Dette fører dermed til at hele skattebyrden ved eiendomsskatten 
over tid faller over på husholdningene/boligetterspørrerne, fra Pᴷ til P¹.( P¹=P°(1+t)). Som 
igjen ytterlig reduserer etterspurt kvantum av boliger, X˟ til X¹.  
Man vil derfor ha en negativ kvantumseffekt av eiendomsskatten over lang tid, hvor hele 
skattebyrdens veltes over på konsumentene/husholdningene.  
 
 
 
Figur 2. Viser kvantum – og priseffektene ved innføring av eiendomsskatt, på mellomlang og 
lang sikt. 
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Kort oppsummert vil en på kort sikt forvente prisendringer for tilbyderen som resultat av 
eiendomsskatten. På mellomlang og lang sikt er effekten mer uklar, siden tilbudet av boliger 
antas å være mer variabelt over lengre tidsrom.  Desto lengre tidsperspektiv vi studerer, jo 
større usikkerhet vil være knyttet til prisutviklingen som følge av eiendomsskatten, samt 
størrelsen på kvantumsendringer (men forventer til en viss grad av skatten fordeles mellom 
tilbuds- og etterspørselssiden).  
På lang sikt vil tilbyderne av boliger kunne kreve markedsavkastning siden tilbudet kan 
varieres, slik at skattebyrden veltes over på konsumentene, i form av høyere priser. Det vil 
dermed føre til økte kostnader ved boligkonsum, og ytterlig redusert konsumert kvantum.  
 
5.2 Økte marginalkostnader 
 
Gjerne oversett i studier av eiendomsskatt er det faktum at det ved eiendommer 
forekommer kvalitetsforskjeller, noe som virker inn på marginalkostnadene ved utbygging. 
Det er ofte slik at de «beste» eller mest tilgjengelige tomtene brukes ved utbygging av 
boliger. Ettersom flere og flere mennesker kommer til et område, kreves det dermed at en 
tar i bruk områder som det er knyttet ekstra kostnader til, for å imøtekomme den økte 
boligetterspørselen. Med ekstra kostnader mener jeg da f.eks. at områder må ryddes for 
skog, berg må sprenges, veier må bygges o.l., NOU(1997:8) 
For at nye aktører/entreprenører skal se det lønnsomt å gå inn i nye byggeprosjekter krever 
dette derfor at prisen de mottar stiger – boligprisene stiger(ettersom kostnadene på 
marginen stiger). Siden antall boliger opp til ett punkt er billigere å konsumere, enn den 
marginale ressursenheten, vil eierne av disse som et resultat motta en renprofitt eller 
grunnrente. Pris(tilbyderne)= marginalkostnaden av den siste enheten/minst 
kostnadseffektive enheten.  
I tråd med det som gjerne omtales i teorien som Ricardiansk grunnrente, oppnår dermed de 
som bygde de første boligene/de første eierne en meravkastning som følge av 
kostnadsutviklingen i boligmarkedet. Grunnrenten vil dermed over tid vise seg i form av en 
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kapitalgevinst på eksisterende boliger. Dette er fordi en kan tolke tilgjengelig 
eiendom(eiendom som ikke krever ekstra kostnader), som en knapp ressurs.  
Hvis man i dette tilfellet innfører en eiendomsskatt, vil effekten være den samme som vi 
hadde i figur 2, for eiendomsskatt på mellomlang sikt. Man vil oppleve et negativt skift i 
etterspørselskurven, E° til E¹ som følge av eiendomsskatten, samt reduksjon i etterspurt 
kvantum X° til X¹.  Prisen konsumentene betaler stiger fra P° til Pᴷ. For tilbyderne synker 
prisen de mottar til P¹, og man ser dermed at skattebyrden deles mellom konsumentene og 
tilbyderne, som følge av økte marginal kostnader over tid.  
 
 
Figur 3. Viser effekten av å innføre skatt når det forekommer stigende marginalkostnader.  
Den samme effekten ville en også ha sett hvis en inkluderer befolkningsvekst og andre 
faktorer som medfører trengsel(Marginalkostnad>0).   
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5.3 Kapitalmobilitet 
 
Hva er konsekvensen av at nærliggende kommuner fører ulik skattepolitikk? Hvis en antar at 
kapital fritt kan flyttes mellom kommuner over tid, vil en da oppleve økt investering og 
prisvekst i noen kommuner, som følge av ulik praksis når det kommer til bruken av 
eiendomsskatt?  
Gitt at kommune A og kommune B opprinnelig ikke benytter seg av eiendomsskatt, har 
samme etterspørselsnivå og tilbudt kvantum av boliger(hhv. X=X°ᴬ og X= Xᴮ˟).  Grunnet økte 
kommunale utgifter velger etter hvert kommune A å innføre eiendomsskatt, noe som bidrar 
til økt konsumpris(Pᴷ) og dermed et negativt skift i etterspørselskurven fra E°ᴬ til E¹ᴬ. Noe av 
skattebyrden vil også falle på tilbyderne i form av lavere avkastning(Pᴾ). Ulik avkastning 
mellom kommune A og B, vil på sikt kunne føre til incitamenter til å flytte kapital til den 
kommunen som gir høyest avkastning, som i dette tilfellet er kommune B. Dette 
forekommer frem til avkastning er den samme i kommune A som i kommune B(P=Pᴾ). Som 
en konsekvens av at tilbudet av boliger øker i kommune B, synker også boligprisene for 
konsumentene. Husholdninger som kjøper bolig i denne kommunen, vil ende opp med å 
betale en relativt lavere pris, enn de bosatt i kommune A, grunnet eiendomsskatten. Omsatt 
kvantum vil også øke fra Xᴮ til X˟ᴮ, illustrert i figur 4(Eiendomsskatten bidrar derfor til en 
vridning mellom konsum av bolig i kommune B og kommune A, gitt at flyttekostnadene er 
lave eller lik null). Dette kan være med på å forklare hvorfor en ofte ser at nærliggende 
kommuner fører relativt lik skattepolitikk(Fiva og Rattsø 2007, s. 457). 
Det er i prinsippet mulig å oppleve flere skift som følge av at eiendomsskatten innføres i 
kommune A og ikke i kommune B. En kunne som følge av eiendomsskatten også oppleve et 
positivt skift i etterspørselskurven i kommune B, som ytterligere ville øke kvantum omsatt i 
kommune B.  
Hvordan inntektene fra eiendomsskatten blir anvendt spiller også inn på hvordan tilbuds – 
og etterspørselssiden responderer til skatten. Selv om en eiendomsskatt betyr økte utgifter 
for husholdningene bosatt i den aktuelle kommunen, er det også grunn til å tro at den fører 
visse positive nyttegevinster med seg. Hvis det kommunale tilbudet av ulike goder styrkes 
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som følge av eiendomsskatten, kan dette bidra til å redusere de negative pris – og 
omsetningseffektene tidligere omtalt.  
 
 
Figur 4. Viser effekten av ulike skattelegging i to nærliggende kommuner.  
 
5.4 Forventet prisvekst over tid og utsiktene for gevinst 
 
Hva er effekten av å inkludere for konsumenters forventninger henhold til utviklingen 
eiendomspriser over tid?  
Ved at kommunale myndigheter annonserer at det innføres en eiendomsskatt, tar 
husholdningene med hva dette kan bety for den fremtidige utviklingen i boligpriser – i det de 
står overfor en investeringsbeslutning. På lang sikt vil en grunnet befolkningsvekst, o.l. 
forvente en stigende trend i antall boliger bygget, men at boligmengden blir mindre enn hvis 
eiendomsskatten ikke hadde blitt innført. Dette vil derfor bidra til økt trengsel og press i 
boligmarkedet, som igjen betyr økte boligpriser. Grunnet husholdningenes forventninger om 
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prisvekst i boligmarkedet som følge av eiendomsskatten, øker deres marginale 
betalingsvillighet i dag.  En vil da på kort sikt oppleve svakere kapitalisering, som over tid 
bidrar til økt prisvekst i boligmarkedet. Det vil da lønne seg å investere mer i dag – for å 
kunne tjene på en prisendring i framtiden.  
Man oppnår en modifisert virkning av eiendomsskattens kapitaliseringsgrad, grunnet 
forventet fremtidig prisøkning, slik at etterspørselen kun synker fra E° til Eᵀ˟. Uten 
eiendomsskatten, ville en på kort sikt oppleve et større negativt skift i etterspørselskurven 
fra E° til Eᵀ, lik summen av fremtidige skatteinnbetalinger. 
 
Figur 5. Viser hvordan effekten av forventet prisvekst påvirker boligkonsum på kort og lang 
sikt. 
5.5 Kan eiendomsskatt bidra til positiv prisvekst? 
 
Er det mulig at eiendomsskatt kan bidra til positiv prisvekst i en kommune?  
Hvis dette skal være tilfellet kreves derfor at eiendomseiernes 
nettoinntekt(bruksverdi/leieinntekter) vokser som følge av eiendomsskatten. Tidligere har vi 
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sett at det motsatte har forekommet, siden eiendomsskatten øker brukskostnadene knyttet 
til boligkonsum. Hvis vi går tilbake til brukeravgiftssynet og antakelsen om at konsumenter 
velger bokommune kun ut fra preferanser for kommunalt tilbudte goder, kan 
eiendomsskatten i dette særtilfellet føre til positiv avkastning. Hvis kommunen med det 
relativt høye eiendomsskattenivået, bruker de økte inntektene til å utvide tilbudet eller 
kvaliteten ved de kommunalt godene – kan dette øke den aktuelle kommunenes 
attraktivitet, og dermed presse opp boligprisene. Oates(1969) viste i en tverrsnittanalyse 
gjort av 53 boligområder i nordøstlige New Jersey, at det forekom en klar, signifikant og 
positiv korrelasjon mellom utgiftsnivå per elev i de offentlige skolene, og lokale boligprisnivå.  
For at en skal kunne oppnå en slik effekt er det svært viktig at størrelsene på 
eiendomsskatten, kombineres med en like stor økning det kommunale tilbudet – for ikke å 
oppleve kapitalisering av skatten i boligprisene(Oates, 1969, s. 967). 
I virkeligheten er det ikke slik at innføring eller økning av eiendomsskatten gjøres for å øke 
tilbudet av kommunale goder. Eiendomsskatten kan også innføres som en konsekvens av 
lav/ineffektiv drift i kommunen. To kommuner kan tilby det samme nivået av kommunale 
goder og tjenester, men grunnet lavere effektivitet i den ene kommunen, innføres 
eiendomsskatt kun for å korrigere for dette. Dermed vil skatten bidra til at innbyggerne i 
kommunen får økte bokostnader, men ingen kompensasjon i form av økte kommunale 
goder, noe som vil virke negativt inn på priser og omsatt kvantum. Andre årsaker til at 
kommuner velger å innføre eiendomsskatt er ofte økte driftskostnader eller for tilbakebetale 
opparbeidet gjeld (og det er også i disse tilfellene å anta eiendomsskatten vil påvirker priser 
og kvantum negativt). 
Ved at eiendomsskatten kan derfor trekke i ulike retninger, er det ikke alltid like klart hva 
totaleffekten av den blir. Min antakelse er at det for norske forhold vil være grunn til å tro at 
eiendomsskatten i hovedsak vil bidra til negative pris – og kvantumsendringer, og dermed 
redusert boligformue. En antakelse jeg videre ønsker å bevise i den empiriske tilnærmingen. 
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6. Teoretisk modell  
 
Hvor mye av formue en husholdning velger å plassere i bolig reflekteres i deres boligverdier. 
Med utgangspunkt i en nyttemaksimerende husholdning, ønsker jeg å vise at deres 
konsumbeslutninger påvirkes ved innføringen av en eiendomsskatt(Flavin og Yamashita, 
2002, s.347). 
For modellen har jeg inkludert følgende variable: 
X= konsum av alle andre goder 
B= Boligkonsum 
g= eksogent nivå av det offentlige godet 
Y= husholdningenes eksogene inntekt 
K= husholdningenes inititelle formue 
p= boligpris 
s= formuesskatterate 
θ= skattefradrag 
t= eiendomsskatterate 
Husholdningen ønsker å maksimere nytte, basert på konsum av bolig, andre 
konsumgoder(eksogent nivå av det offentlige godet), gitt disponibel inntekt (Jeg velger for 
enkelhets skyld å se bort i fra usikkerhet i boliglånsmarkedet). 
 
(5) 
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Tar med de vanlige antakelsene om at nyttefunksjonen   er strengt konkav. Det kreves at 
budsjettbetingelsen oppfylles: 
 
(6) 
                     
 
                                                                                                                               
Hvor husholdningens disponible inntekt består da av eksogene inntekt, initielle formue, 
minus verdien av boligkonsum, annet konsum og skatteutgifter.  Ved beregningen av 
formuesskatt til rate   , summeres husholdningenes initielle formue og boligens verdi i 
kombinasjon med et skattefradrag    . 
Ender da opp med følgende maksimeringsproblem: 
(7) 
                                  
 
Løsningen av (7) gir førsteordensbetingelsene: 
 
(8) 
(
  
  
  
  
)   (1+s) 
 
Venstresiden av ligning (8) viser husholdningenes marginale substitusjonsbrøker(MSB) 
mellom konsum av bolig og andre goder. Høyresiden viser enhetsprisen av boligkonsum, 
målt i enheter av det andre konsumgodet – den marginale 
transformasjonsbrøken(MTB)(siden boliger blir formuesbeskattet, må prisen husholdningen 
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betaler for en marginal økning av boligkonsum også dekke skatten). Siden formuesskatten er 
statlig, vil den ikke skape noen vridningseffekter. 
Etter hvert innfører kommunen eiendomsskatt, til en rate t.  
Dette gir husholdningene en ny budsjettbetingelse: 
 
(9) 
                          
 
Løsningen av maksimeringsproblemet gir nå førsteordensbetingelse:  
 
(10) 
(
  
  
  
  
)           
 
Man ser fra (10) at antall enheter man må gi avkall på for en marginal økning i boligkonsum, 
nå har steget som følge av eiendomsskatten.  
En vil derfor som følge både oppleve en inntektseffekt(IE) og en substitusjonseffekt(SE). 
Først og fremst reduseres husholdningenes disponible inntekter som følge av skatten, en 
forutsett og «ønsket» effekt. Substitusjonseffekten derimot er en uønsket konsekvens av 
eiendomsskatten og representerer vridnings – eller effektivitetskostnaden. Ved at skatten 
bidrar til at boligkonsum nå er relativt dyrere enn andre konsumgoder, velger dermed 
husholdningene å «vri» konsumet vekk fra det dette godet. Skatten endrer dermed 
husholdningenes subjektive bytteforhold (MSB) mellom boligkonsum og andre goder, og 
man ender dermed opp med en annen intertemporal tilpasning enn hvis skatten ikke hadde 
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blitt innført. Hvis boligkonsum er den eneste spareformen, virker dermed skatten negativt 
inn på sparing og gjør det mer gunstig å konsumere mer i dag.  
Grunnet svært fordelaktig beskatning, har en lenge opplevd høyt boligkonsum, på 
bekostning andre spareformer/investeringsområder. Ved å innføre eiendomsskatt, vil en 
dermed påvirke husholdningenes intratemporale tilpasninger. Den kan da potensielt bidra til 
å redusere de uønskede effektene som følge av den skjeve beskatningen. 
(11) 
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7. Empirisk analyse av eiendomsskattens effekt på boliginvesteringer 
 
Jeg ønsker med dette empiriske forsøket å belyse om og i så fall hvor stor effekt 
eiendomsskatten har på boligverdier i kommunene.  
For å fange opp effektene av eiendomsskatten var det viktig å kunne kontrollere for 
kommune- og husholdningsspesifikke kjennetegn. Analysen er derfor basert på en kobling 
mellom data for husholdninger (Inntektsstatistikken for husholdninger), beregnede 
markedsverdier for bolig (Thomassen og Melby, 2008, s.5), eiendomsskattestatistikk og 
øvrige kommunespesifikke kjennetegn hentet fra KOSTRA. Alle dataene er fra Statistisk 
sentralbyrå. Nyeste årgang tilgjengelig på husholdningssiden var 2008, mens 
eiendomsstatistikken er tilgjengelig fra 2007. Imidlertid var det såpass mange manglende 
data i statistikkens første årgang at kun 2008 ble valgt til analysen. 
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7.1 Kommunenivå 
 
Ved å bruke KOSTRA fikk jeg tilgang til kommunespesifikke data om bruken av 
eiendomsskatt i kommunene. For oversikt over bruken og omfanget av eiendomsskatten i de 
forskjellige kommunene benyttes skjema 33 ”eiendomsskatt i kommunene” ved 
innrapportering til KOSTRA.  Det er verdt å merke seg om lag 426 (av 430) kommuner 
benyttet seg av denne muligheten fra og med 2008.  
Det var først og fremst av betydning å innhente opplysninger om hvorvidt kommunene 
faktisk hadde eiendomsskatt og i så fall hvordan de valgte å praktisere den. F.eks. om de 
valgte de å beskatte hele kommunen eller kun områder utbygd på byvis, kombinerte de den 
med et bunnfradrag eller ikke? 
Fra den deskriptive statistikken ser vi at 291 kommuner valgte å benytte seg av 
eiendomsskatten i 2008, som totalt sett ga en inntekt på 6 119 023 000 kr, hvorav 
2 439 427 000 kr av dem kom fra skattlegging av boliger og fritidseiendom. Det vil si om lag 
40 % av inntektene(fra eiendomsskatten) var hentet fra skattlegging av boliger og 
fritidseiendom.  
Som nevnt tidligere i oppgaven, kan eiendomsskatten innføres på ulike måter, ved f.eks. 
differensierte skattesatser, i kombinasjon med bunnfradrag eller ved skattefritak av nyere 
boliger. Man ser fra observasjonene, at antallet kommuner hvor en har innført 
eiendomsskatt i hele kommunen, er nokså likt antallet hvor det er innført bunnfradrag. 
Dette er ofte en vanlig strategi for å begrense virkningene av skatten på 
privathusholdningene – ettersom disse fradragene kun gjelder bolig – og fritidseiendommer.  
Et annet viktig trekk ved kommunene er økonomisk status som ofte gir en viss indikasjon på 
hvor attraktiv kommunen er for potensielle innflyttere. Den sier noe selve driften og 
styringen av dette geografiske området og for en kommune med en solid økonomi, sunn 
økonomisk styring og sikre inntekter, vil dette være positivt for prisutviklingen i 
boligmarkedene.  
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 Antall Andel av alle 
kommuner 
Andel av 
kommuner med 
eiendomsskatt 
Kommuner med eiendomsskatt 291 0,68  
Kommuner med eiendomsskatt kun på verk og bruk 146  0,50 
Kommuner med eiendomsskatt på verk,  
bruk og områder utbygd på byvis 
66  0,23 
Kommuner med eiendomsskatt i hele kommunen 79  0,27 
Kommuner med differensiert skattesats 29  0,10 
Kommuner med bunnfradrag 60  0,21 
Kommuner med fritak for nye boliger 70  0,24 
    
Kommuner med netto utflytting 139 0,32  
Kommuner med driftsunderskudd 147 0,34  
    
Eiendomsskatt, totalt (1 000 kr)       6 119 023    
Eiendomsskatt fra annen eiendom (1 000 kr)       3 679 596    
Eiendomsskatt fra boliger og fritidseiendom (1 000 
kr) 
      2 439 427    
Andelen av eiendomsskatt fra  
annen eiendom (i prosent) 
60,1   
Andelen av eiendomsskatt fra boliger  
og fritidseiendommer (i prosent) 
39,9   
Eiendomsskatt i prosent av brutto driftsinntekter 2,3   
    
 Gjennomsnitt Minimum Maksimum 
Generell skattesats (i promille) 6 0,7 7 
Eiendomsskatt på en enebolig på 120 m2 (kr)             2 194  0 5 400 
Størrelsen på bunnfradrag  283 077 30 000 1 100 000 
    
Folkemengde 11 017 212 560 484 
Arbeidsledige i prosent av folkemengden 0,9 0 3,9 
Tabell 2. Viser deskriptiv statistikk på kommunenivå. 
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7.2 Husholdningsnivå 
 
Datakilde for husholdningsnivå er utdrag av inntektsstatistikk hentet fra selvangivelser for 
skatteåret 2008. Det opprinnelige datasettet var såpass stort og omfattende, med alt for 
mange inntektsvariable. Ved å gjøre slettinger av de variable som ikke direkte kunne knyttes 
opp mot boligkonsum, endte man opp med et utvalg av variable som angitt i tabellen under. 
Ut fra de 2 276 783 observasjonene, ser man at gjennomsnittlig antall personer i 
husholdningene er 2 personer, og at markedsverdien på primærboliger ligger på omtrent 1, 
4 millioner kroner. Den deskriptive statistikken viser også at 40 % av husholdningene i 
utvalget er gifte, med en gjennomsnittsalder på 50 år. Det er derfor grunn til å tro at 
forklaringsvariabler som sivilstatus og alder, vil være svært betydningsfulle i regresjonene.  
 
 Gjennomsnitt Standardavvik Minimum Maksimum 
Antall personer i husholdningen 2,1 1,3 1  33  
Antall voksne i husholdningen 1,6 0,8 1  33  
Antall barn under 18 år 0,5 0,9 0    13  
Andel gifte 0,38 0,49 0    1  
Alder på hovedperson 50 19 18 112  
Markedsverdi på primærbolig 1 388 832  1 604 317 0 725 000 000  
Netto formue m/likningsverdi på bolig 666 351  12 600 000  0    10 600 000 000  
Husholdningens samlede inntekt 579 148  1 259 828 0  406 000 000  
Husholdningens inntekt etter skatt 434 299  1 175 537 0 398 000 000  
Tabell 3. Viser deskriptiv statistikk på husholdningsnivå.  
 
7.3 Hvordan har man kommet frem til boligverdi? 
 
Det finnes ingen tilgjengelig data som kan si noe om hvor stor andel av total formue som er 
plassert i bolig, derfor har en tidligere benyttet seg av likningsverdier som en indikasjon på 
boligverdi, noe ikke overraskende har bidratt til svært misvisende resultater! Estimatene for 
boligverdier jeg har benyttet i oppgaven er basert på beregninger utført ved hjelp av en 
prisfunksjon utregnet av SSB ved Arild Thomassen og Ingrid Melby i 2008. 
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Basert på prisdata hentet fra Finn.no og Matrikkelen(grunneiendom-, adresse, og 
bygningsregisteret) i kombinasjon med bl.a. geografiske stedskjennetegn, har man ved hjelp 
av gjennomsnittsberegninger eller den Hedoniske metoden kommet frem til en estimert 
boligverdi (Thomassen og Melby, 2008, s. 7). For å gjøre prislikningen mest mulig realistisk 
krevdes det at den tok med mest mulig boliginformasjon i beregning. Blant dem kan nevnes: 
areal, geografisk plassering, byggeår/alder og informasjon om boligens bosatte.  
Gjennomsnittsberegningen var i 2008 hovedsakelig knyttet til borettslagsleiligheter, siden 
man ikke har noen videre opplysninger som knytter eier til hver enkelt boenhet. Ved å utføre 
en enkel snittberegning av reelle kvm priser, multipliseres dette tallet med gjennomsnittlig 
boligstørrelse for dette området.  
For andre typer boliger velges den Hedoniske metoden. Ved å etablere en prisfunksjon hvor 
markedsverdien er den avhengige variabelen og andre trekk ved boligen utgjør de 
uavhengige, kan man komme frem til en beregnet boligverdi mer realistisk enn 
likningsverdier.  Prisfunksjonen man ender opp med, ved å inkludere boligens verdi, 
standard, beliggenhet og markedsverdi: 
(12) 
                                                                       
             
 
P= kvadratmeterpris 
a= konstantleddet 
- =priskoeffisienter 
residualen (varians=konstant og forventningsverdi=0) 
Alle de uavhengige variablene er definert som dummyvariable og referansekategorien som 
velges får koeffisientverdien 0. Beregningene boligverdier har latt seg gjøre for boligtypene: 
enebolig, småhus og leilighet hver for seg. Regresjonene foretatt forekommer på fylkesnivå 
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og for småhus og leiligheter er de videre inndelt i 8 regioner, hvor hver region og boligtype 
har en egen prisfunksjon. 
 
7.4 Modifikasjoner av datasettet 
 
Som nevnt tidligere valgte jeg å gå ut i fra husholdningen som målenhet for deretter å velge 
ut en representant for husholdningen samlet for å gjøre datasettet så ryddig som mulig. 
Målet med dette var å ende opp med et datasett kun bestående av referansepersoner, der 
statistikken definerer dette som mannen i et ekteskap, kvinne i samboerskap og den eldste i 
partnerskap.  Alle referansepersoner under 18 år er tatt ut. 
I det opprinnelige datasettet var et av problemene at boligverdien ikke nødvendigvis ble 
registrert hos referanseperson noe som gjorde at direkte sletting alle personer som ikke var 
registrert som referanseperson ville føre til tap av viktig data! Boligverdi ble derfor tilordnet 
alle medlemmene i husholdningen før uttak av referanseperson. 
Husholdninger med negativ samlet inntekt er også tatt ut av datasettet, her var det noen 
negative ekstremverdier som påvirket resultatene.  
8. Økonometrisk modell 
 
Siden tilgjengelig data inneholdt begrenset informasjon, var den eneste måten jeg kunne 
studere mine slutninger fra den teoretiske modellen ved inkludere eiendomsskatten som en 
dummyvariabel i den økonometriske.  
Ved å bruke boligverdi som den avhengige variabelen ønsket jeg å studere forholdet mellom 
eiendomsskatt og boligverdi, kontrollert for andre husholdnings- og kommunespesifikke 
variable. 
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Hvor   representerer dummyvariablene for eiendomsskatt ja/nei.  
Selve boligverdifunksjonen er i form av en helt klassisk lineær regresjon og ser slik ut: 
(13) 
                   
  
                 
   pris 
      boligverdi 
   husholdningsspesifikke variable 
   kommunespesifikke variable  
                   
 
 
8.1 Metode 
 
Ved å ta i bruk en Ordinary Least Squares(OLS) metode ønsker jeg å kunne estimere 
parameterne i modellen. Ut fra forutsetningene om stokastisk høyresidevariable, antas 
regresjonsmodellen å tilfredsstille standard forutsetningene for eksogenitet(Biørn, 2008,s. 
15). 
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(14) 
 
 
(15) 
 
(16) 
 
 
Restleddsforutsetningene (14)-(16) sier oss at alle betingede restledd har en gjennomsnittlig 
forventningsverdi lik null, med konstant varians( ) for     og er ukorrelerte(    .   
 
8.1.1 Korrelerte standardfeil og utelatte variabler 
 
Brudd på forutsetningen for eksogene variable - autokorrelasjon i restleddene 
 
(17) 
                                 
 
Autokorrelasjon i restleddene er et problem oftest knyttet til analyser av tidsseriedata, men 
kan også forekomme i forbindelse med tverrsnittstudier - et problem belyst av 
Moulton(1990).  
Som grunnlag for studier av hvordan ulike offentlige policyer virker inn på mikroenheter, 
brukes ofte datasett slått sammen av aggregert data fra f.eks. samme geografisk område, og 
mikroobservasjoner. Deretter har en vanlig metode vært å kjøre regresjonsanalyser hvor 
både aggregerte data og mikrodata inngår som forklaringsvariabler(Moulton, 1990, s 334).  
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Det Moulton(1990) påpekte i « An Illustration of a Pitfall in Estimating the Effects of 
Aggregate Variables on Micro Units», var at slike fremgangsmåter ofte bygget på feilaktige 
restleddsforutsetninger. 
Problemet ligger i at en overser at observasjoner innhentet fra utvalg med gruppestruktur 
danner «clusters», derav ordet «clustering». F.eks. innbyggere i samme kommune, arbeidere 
innenfor samme industri, påvirkes gjerne av samme uobserverbare karakteristika/trekk, som 
bidrar til at korrelasjon i restleddene(Moulton, 1990, s. 334).  
Hvis en da merger observasjoner fra denne grupperingen med mikrodata - uten å kontrollere 
for korrelasjonen, vil man ved OLS-metode komme frem til nedentil 
forventningsskjeve/downard biased standardfeil(Kennedy, 2008, s. 128).  
Resultatene man oppnår bygger dermed på et feilaktig grunnlag, og de oppnår ofte statistisk 
signifikans – ved ren tilfeldighet.  
I den empiriske tilnærmingen valgte vi å slå sammen data aggregert på kommunenivå med 
husholdningsdata, det var derfor viktig å kontrollere for «clustering». Dette ble i den 
empiriske tilnærmingen gjort ved direkte justering de estimerte standardfeilene(justering av 
clustering) gjennom STATA.  
Dermed endte vi opp med høyere og mer realistiske standardfeil - og naturlig nok færre 
statistisk signifikante resultater(Biørn, 2008, s. 12). Dette er svært viktig å gjøre, ettersom jeg 
gikk ut fra kommunerelaterte observasjoner.  
En annen stor begrensning ved den økonometriske modellen jeg i denne oppgaven har 
jobbet ut fra, er dens nokså enkle utforming. Det vil naturligvis aldri være mulig å fange opp 
alle faktorer og forklaringsvariabler som påvirker husholdningenes 
formuesplasseringer/boligverdi, og en vil derfor stå i fare for å utelate viktige 
kontrollvariabler. Det å utelate viktige forklaringsvariabler i modellen kan føre til at 
estimatene vi ender opp med er inkonsistente og forventningsskjeve ved bruk av OLS.  
 
 
39 
 
9. Resultater 
 
9.1 Modell 1 
 
I modell 1 er følgende forklaringsvariabler inkludert: om kommunen har eiendomsskatt, 
alder og sivil status på hovedperson i husholdningen, husholdningens samlede inntekt, samt 
to kjennetegn på kommunen (om den er en utflytningskommune og om den har 
driftsunderskudd).  Referansekategori for alder er aldersintervallet 18-27 år. 
Eiendomsskatten ga en klar negativ effekt på boligverdier, for kommuner med 
eiendomsskatt sammenlignet med de uten.  Effekten tilsier at boliger i kommuner med 
eiendomsskatt har en verdi som ligger om lag 200 000 kroner lavere enn i kommuner uten 
eiendomsskatt. 
Resultatene for kontrollvariablene er også som forventet.  Alle alderskategoriene hadde klart 
større boligverdi sammenlignet med den yngste aldersgruppen. Alder virker dermed inn på 
størrelsen på boligverdien. Aldergruppen 48-57 år hadde klart størst boligverdi 
sammenlignet med referansegruppen, 18-27 år. Boligverdien har altså en pukkelform over 
livsløpet. 
Samlet inntekt og sivilstatus har begge positive virkninger på boligverdien. Når man gifter 
seg ønsker man ofte å investere mer i bolig, samt at det er stordriftsfordeler i 
boligkonsumet. Jo høyere inntekt, desto dyrere bolig kan man eie. At høy 
husholdningsinntekt er forbundet med høyere boligverdi er derfor som forventet.  
Det å være bosatt i en kommune med et klart negativt driftsresultat derimot, har en sterk 
negativ effekt sammenlignet med en kommune med et positivt resultat. Driftsunderskudd 
kan bety fremtidige skatteforhøyelser, nedbygging av kommunale tjenestetilbud og skaper 
dermed en større risiko for en boligeier i dette området. Derfor velger kanskje noen 
husholdninger å bosette seg i en annen kommune eller alternativt velger å investere mindre 
i bolig.  
Verdien på R²= 0,16, slik at forklaringsstyrken dvs. sammenhengen mellom forklart variasjon 
i avhengig variabel relativ til total variasjon er relativt lav. Det er ikke nødvendigvis så rart at 
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R² er såpass lav siden boligverdien kan antas å være påvirket av et ganske komplekst system 
av faktorer. Det man derfor kan tolke resultatet som er at regresjonen ikke er komplett og at 
det er mange andre faktorer som påvirker data i utvalget.   
 
 
9.2 Modell 2 
 
Modell 2 er utvidet med flere forklaringsvariabler. For eksempel er størrelsen på boligen, og 
dermed boligverdien, ofte bestemt av hvor mange personer som skal bo i boligen. Derfor 
inkluderer modell 2 også antall barn under 18 år i husholdningen og antall voksne i 
husholdningen. Videre er kommunens arbeidsledighet i prosent inkludert som 
forklaringsvariabel på kommunenivå.  
Ved å kontrollere for effekten av antall voksne og antall barn under 18 år, samt 
arbeidsledighet i kommunene, ble effekten av å ha eiendomsskatt i kommunene mer negativ 
enn tidligere. Det å ha barn under 18 år i husholdningen medfører en høyere boligverdi, på 
om lag 160 000 kr, sammenlignet med husholdninger kun med personer over myndig alder. 
Dette er ikke overraskende ettersom det å ha barn øker behovet for mer plass. Effekten av 
antall voksne i husholdningen øker ytterligere boligverdien med 200 000 kr. Denne nokså 
store økningen kan skyldes behovet for enda mer plass ettersom barna i husholdningen blir 
større og derfor krever større plass/egne rom, flere voksne personer i husholdningen.  
Arbeidsledighet i en kommune har i motsetning til antall voksne og barn, en negativ men 
ikke statistisk signifikant innvirkning på boligverdien. Relativt høy arbeidsledighet kan rett og 
slett bety at færre husholdninger har mulighet til å investere i bolig ettersom økonomien er 
stram og fremtidige inntektsstrømmer er usikre. Høy arbeidsledighet kan også bidra til at 
kommunen virker mindre attraktiv og dette påvirker også i stor grad prisutviklingen i 
boligmarkedet.  
Sammenliknet med modell 1 kan man også observere at den positive effekten av å være gift 
nærmest er halvert. Til tross for at den stadig virker i samme retning på boliginvestering, er 
den ikke like sterk som tidligere. Dette kan skyldes at antall barn/ungdom i husholdningene 
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stod for noe av effekten ved å være gift i modell 1, siden mange av referansepersonene for 
husholdningen med barn ofte er gift. 
 
9.3 Modell 3 
 
Siden kommunene varierer betydelig i størrelse har jeg i modell 3 inkludert folkemengden 
som forklaringsvariabel.  Resultatene viser at jo større kommune, jo høyere boligverdi. 
Videre er betydningen av eiendomsskatt sterk redusert og ikke lenger statistisk signifikant. 
Noe av dette kan skyldes at Oslo er med i analysen, der Oslo er klart størst og uten 
eiendomsskatt. Dette skal jeg undersøke nærmere i neste avsnitt.  
Inkluderingen av folkemengde som forklaringsvariabel fjerner også effekten av kommunenes 
økonomi, målt ved driftsunderskudd. Denne variabelen er tydelig korrelert med 
kommunenes størrelse.  
 
9.4 Modell 4 
 
Før jeg undersøker den relative betydningen av Oslo (og andre store byer) for modellens 
resultater vil jeg se på effekten av hvordan eiendomsskatten er utformet. Modell 4 
inkluderer variable for hvorvidt kommunen har innført bunnfradrag for boliger og 
fritidseiendommer, og nivået på skattesatsen. Her er analysen bare gjennomført for de 
kommunene som har eiendomsskatt.  
I de kommuner som har innført et bunnfradrag tilknyttet bolig - og fritidseiendommer, har 
dette en ekstra positiv effekt på boligverdien. Bunnfradraget gir kommunene muligheten til 
å verne om privathusholdningene og samtidig benytte seg av full skattlegging av eiendom. 
Den estimerte effekten er på om lag 74 000 kroner, men den er ikke statistisk signifikant på 
et 5 prosents nivå.  Tilsvarende har høyere generelt skattenivå på eiendomsskatten en 
negativ effekt, altså, jo høyere skattesats jo lavere boligverdi. Men den estimerte effekten er 
igjen nokså liten og ikke statistisk signifikant.   
42 
 
Boligverdi Modell 1 Modell 2 Modell 3 Modell 4 
Har innført eiendomsskatt -202 756 -214 995 -67 954 -- 
  (86 673)  (93 239) (79 340)  
Husholdningsvariable     
Alder 28-37 år  564 216  466 132 486 835  508 795 
  (46 506)  (45 141) (41 127)  (41 087) 
Alder 38-47 år  771 842  583 990 631 732 624 372 
  (74 298)  (52 868) (49 876)  (52 629) 
Alder 48-57 år  831 315  747 133 810 683  761 806 
  (102 505)  (77 591) (74 770)  (69 500) 
Alder 58 år og over  786 405  834 849 914 783  859 197 
  (99 259)  (104 395) (102 936)  (82 041) 
Samlet inntekt .582 .507 .494   .622 
  (.072)  (.066) (.061)  (.035) 
Gift  379 061  153 747 156 281 127 499 
  (50 499)  (16 841) (16 439)  (12 844) 
Antall voksne i husholdningen -- 203 386 220 074 156 908 
  (60 930) (61 783) (24 704) 
Antall barn under 18 år -- 158 565 173 509 142 856 
  (17 553) (18 172) (15 614) 
Kommunevariable     
Utflytningskommune -566 913 -585 674 -441 986 -311 623 
 (64 011)  (70 502) (46 432)  (40 995) 
Driftsunderskudd -183 460 -193 941 -48 980 -- 
 (86 509)  (92 700) (75 226)   
Arbeidsledighetsrate -- -41 951 -385 421 -- 
   (146 967) (120 567)  
Folkemengde -- --- 1.33 2.95 
   (.199) (.363) 
Bunnfradrag som kun gjelder for 
boliger og fritidseiendommer 
-- -- --  73 684 
     (52 572) 
Generell skattesats (i promille) -- --  -35 663 
    (18 182) 
     
Antall observasjoner 2 276 783 2 276 783 2 276 783 1 351 147 
Antall kommuner 430 430 430 291 
R² .160 .173 .186 .279 
Tabell 4. Resultattabell av regresjonene i modell 1, modell 2, modell 3 og modell 4. Tallene i 
parentes er koeffisientverdienes standardfeil. 
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9.5 Med og uten store byer 
 
Tabell 5 viser resultater for alle kommuner, alle kommuner utenom Oslo og alle kommuner 
uten Oslo, Bergen, Trondheim og Stavanger. Siden Oslo er den største kommunen målt i 
antall innbyggere, er det grunn til å tro at effektene fra denne kommunen vil dominere. I 
Oslo pålegges det heller ikke eiendomsskatt, så det er derfor av interesse å se om det å 
fjerne Oslo fra datasettet vil gi noen endringer i effekten av eiendomsskatt på boligverdier. 
Resultatene viser at Oslo har en betydelig effekt på den estimerte koeffisienten. Uten Oslo 
blir effekten av eiendomsskatt igjen signifikant og dessuten blir koeffisienten større enn 
tidligere. Derimot virker det ikke som de andre store byene har like stor og entydig effekt. 
Ved å ta bort både Oslo og de andre store byene (Bergen, Trondheim og Stavanger) blir 
koeffisienten for eiendomsskatten noe lavere igjen, omtrent på -217 000 kroner. 
Det er verdt å merke seg at både Bergen og Stavanger har et svært lav eiendomsskattenivå, 
slik at man ved å fjerne kommunene i disse byene får en mer konsentrert effekt av 
eiendomsskatten på boligformue.  
Videre ser man at betydningen av folkemengde nærmest tidobles når vi tar ut Oslo, Bergen, 
Trondheim og Stavanger. Ved å fjerne for disse ekstremverdiene, vises klarere 
sammenhengen mellom kommunestørrelse(i antall innbyggere) og boligverdi. Som i modell 
3 ser man igjen at større kommunestørrelse, gir større boligverdi.  
Koeffisientverdiene for de andre forklaringsvariabler inkludert i regresjonen forble nokså 
stabile i de tre modifiserte datasettene.  
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Boligverdi Alle kommuner Uten Oslo Uten Oslo, Bergen, 
Trondheim og 
Stavanger 
Har innført eiendomsskatt -115 153 -260 281 -216 958 
  (96 140)  (87 384) (54 814) 
Husholdningsvariable    
Alder 28-37 år  488 985  476 645 382 926 
  (40 563)  (35 989) (20 478) 
Alder 38-47 år 631 876  610 133 505 428 
  (49 579)  (41 791) (24 972) 
Alder 48-57 år 810 773  763 434 642 852 
  (74 588)  (55 753) (38 615) 
Alder 58 år og over  915 849  849 212 717 733 
  (102 241)  (68 450) (51 729) 
Samlet inntekt .501 .602 .577 
  (.067)  (.038) (.039) 
Gift  164 647  168 940 170 452 
  (17 651)  (14 877) (14 793) 
Antall voksne i husholdningen 218 553 146 043 127 180 
 (62 489) (22 553) (20 845) 
Antall barn under 18 år 175 113 157 098 144 565 
 (18 222) (13 321) (12 783) 
Kommunevariable    
Utflytningskommune -488 642 -367 877 -221 492 
 (54 473) (43 186) (34 049) 
Folkemengde 1.06 3.53 10.6 
 (.198) (.900) (1.38) 
    
Antall observasjoner 2 276 783 1 938 512 1 646 539 
Antall kommuner 430 429 426 
R² .182 .244 .244 
Tabell 5. Resultattabell fra regresjonene utført med alle byer, uten Oslo og uten Oslo, 
Bergen, Stavanger og Trondheim. Tallene i parentes er koeffisientverdienes standardfeil. 
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9.6 Sammenligning mellom kommuner 
 
Vil en mellom to relativt “like” kommuner hvor eneste forskjell er at kommune A har 
eiendomsskatt og at kommune B ikke har, observere forskjeller i boligverdier?  
Jeg valgte å dele inn kommunene i Norge på følgende måte: En liten kommune definerte jeg 
som en kommune med et innbyggertall mindre enn 5000, en mellomstor som en kommune 
med et innbyggertall mellom 5000 og 20 000. En stor kommune definerte jeg som en med et 
innbyggertall større enn 20 000, Statistisk Sentralbyrå, (2010). For alle satte jeg som 
betingelse at de skulle ha positivt akkumulert regnskapsresultat.  
 Liten kommune Mellomstor kommune Stor kommune 
Gjennomsnittlig 
boligverdi 
828 399 1 174 887  
 
1 585 044 
Gjennomsnittlig samlet 
inntekt 
538 750 579 028 586 412 
Antall observasjoner 249 609 628 702 1 398 472 
Tabell 6. Deskriptiv statistikk for de ulike kommunekategoriene. 
Fra den deskriptive statistikken ser man først og fremst at de største kommunene klart 
utgjør hovedandelen av totalt antall observasjoner. Differansen mellom gjennomsnittlig 
boligverdi mellom små og mellomstore kommuner er 346 488 kr. Den er for de mellomste og 
største kommunene 410 157. Dette sier oss at boligverdien stiger stabilt med størrelsen på 
kommunen.  Dette fremgikk også tidligere ved at folkemengden hadde mye å si i 
regresjonene over. Gjennomsnittlig samlet inntekt, derimot, forble nokså uendret i de tre 
kommunetypene, liggende på 568 063kr i snitt.  
 
9.6.1 Regresjoner for hver av kommunekategoriene 
 
Kjører samme regresjonen på kommunekategoriene som jeg gjorde da jeg fjernet de store 
byene fra datasettet. Som tidligere ser man at effekten av eiendomsskatten på boligverdier 
er sterk og koeffisienten er større i de største kategoriene.  Effektene av eiendomsskatten er 
omlag tre ganger så stor i de mellomstore og de største, sammenlignet med de minste 
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kommunene. Årsaken til dette kan være at kostnadene i disse kommunene ligger på et 
generelt lavere nivå, og av spesiell betydning er nok lave boligpriser sammenlignet med de 
største kommunekategoriene. Dette tilsier dermed at husholdningene bosatt i små 
kommuner i mindre grad lar seg påvirke av eiendomsskatten, men resultatet er ikke 
signifikant på et 5 prosent signifikansnivå.  
For de mellomstore og de store kommunene har eiendomsskatten omtrent den samme 
effekten på boligverdier, men noe spesielt er at den kun er statistisk signifikant for de 
mellomstore kommunene. For de største kommunene kan dette komme som følge av at 
Oslo faller inn under denne kategorien.  For begge kommunekategoriene er det i alle fall 
grunn til å tro at eiendomsskatten spiller en stor rolle for husholdningene bosatt der.  
Alder er fortsatt viktig og sammenlignet med referansekategori har alle aldersintervallene 
relativt høyere boligformue. For de minste kommunene ser vi dog at differansen er relativt 
stabil. I de mellomstore kommunene er trenden den samme som tidligere, at 
husholdningene mellom 48 og 57 år er de som har høyest boligformue, for deretter å avta 
litt fra fylte 58 år.  
For de aller største kommunene øker differansen fra referansekategorien for alle 
aldersintervallene. Referansekategorien består av unge mennesker som studerer eller jobber 
i lavlønnsyrker med liten mulighet til å investere i bolig. I de neste aldersintervallene 
begynner man gjerne i arbeid, mottar høyere lønn og får dermed større tilgang til 
eiendomsmarkedet. Det er også klart at man med alderen også gjerne stifter familie, noe 
som igjen øker behovet for større boliger. Bolig er gjerne den største og første investeringen 
man foretar seg i løpet av livet, så det er derfor ikke så rart at boligverdiene er såpass mye 
høyere for alle aldersintervall sammenlignet med referansekategori. Til forskjell fra de 
mellomstore kommunene ser man at intervallet 58 år og over har høyest boligverdi. 
Tidligere har det vært vanlig å observere at boligverdien avtar noe i denne aldergruppen, 
forklart ut i fra at disse husholdningene gjerne ønsker å flytte til mindre og mer 
vedlikeholdsfrie boliger. Siden man nå ser tiltakende boligformue fra intervallet 49-57 år til 
58 år og over, betyr dette at husholdningene i de store kommunene plasserer en økt andel 
av formue i bolig også etter fylte 58 år. Om dette kommer av at de nå står friere til å foreta 
seg høyere boliginvesteringer enn tidligere (har nå selvforsørgende, voksne barn som har 
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flyttet hjemmefra, o.l.) eller av ønske om å etterlate arv i form av boligformue kan en ikke si 
for sikkert, men det er sannsynlig at slike betraktninger spiller inn.  
Sivilstatus betyr mer for boligverdi i de mellomstore og de største kommunene. Det er et 
fornuftig resultat, siden høyere boligpriser i disse kommunene gjør det vanskeligere for 
enkeltpersoner å få tilgang på boligmarkedet. Selv om sivilstatus fortsatt virker svært positivt 
inn på boligverdien i de små kommunene, er det av mindre betydning i det husholdningene 
foretar boliginvesteringer.  
Den samme trenden ser man også i forhold til antall personer i husholdningen under 18 år. 
Det å ha barn gjør det nødvendig å investere i større boliger, men effekten er allikevel klart 
størst i de store og mellomstore kommunegruppene. 
Betydningen av utflytting på boligverdier viste seg også å stige med størrelsen på 
kommunen. Effekten er nærmest tidoblet fra de minste til de største kommunene. Slik at 
husholdninger bosatt i store kommuner med nettoutflytting vil ha en boligverdi på ca. 
500 000 kr mindre enn de bosatt i store kommuner uten (Koeffisientverdien for utflytting 
knyttet til de små kommunene er derimot svært lavt og ikke statistisk signifikant).  
Årsaken til at utflytting har en såpass negativ effekt på boligverdier i de største 
kommunekategoriene, kan komme av at fraflytting bidrar til økt usikkerhet for 
husholdningene. Det spesielle med boliger, er at det både kan karakteriseres som et 
nødvendighetsgode(alle trenger et sted å bo) og som et rent investeringsobjekt. Som nevnt 
tidligere er gjerne det generelle utgiftsnivået(boligpriser o.l.) høyest i de største 
kommunene, noe som bidrar til at husholdningene vil være mer følsomme/bevisste overfor 
forventninger om prisutvikling i boligmarkedet. Hvis kommunen opplever høy fraflytting, kan 
dette være en indikasjon på (høy) arbeidsledighet og på sikt bl.a. bety fall i boligpriser, 
faktorer som gjør der mindre gunstig å investere i bolig i de største kommunene.  
I tråd med resultatene vi fikk da vi fjernet de største byene fra datasettet, ser man også nå at 
virkningen av folkemengde på boligverdi, om lag er ti ganger større i små kommuner enn i 
store kommuner. Slik vi ved å kategorisere kommunene etter størrelse, klarere ser hva 
kommunestørrelse betyr for boligformue.  
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Boligverdi Små kommuner Mellomstore 
kommuner 
Store kommuner 
Har innført eiendomsskatt -65 494 -132 902 -164 022 
  (39 350)  (55 979) (138 940) 
Husholdningsvariable    
Alder 28-37 år  245 721  349 209 521 687 
  (12 078)  (18 065) (38 231) 
Alder 38-47 år 314 342  436 824 684 861 
  (13 631)  (25 365) (39 751) 
Alder 48-57 år 376 551  532 772 920 240 
  (14 453)  (30 958) (58 289) 
Alder 58 år og over  384 137  545 419 1 117 525 
  (15 093)  (29 336) (89 137) 
Samlet inntekt .527 .533 .462 
  (.031)  (.062) (.064) 
Gift  77 842  183 711 155 035 
  (9 608)  (22 389) (24 076) 
Antall voksne i husholdningen 34 846 64 877 366 716 
 (8 381) (26 560) (70 165) 
Antall barn under 18 år 70 370 120 786 214 550 
 (4 234) (8 011) (15 427) 
Kommunevariable    
Utflytningskommune -45 197 -184 180 -471 651 
 (28 068) (42 229) (66 925) 
Folkemengde 76.0 26.4 0.62 
 (12.0) (5.69) (0.23) 
    
Antall observasjoner 249 212 627 874 1 395 789 
Antall kommuner 235 146 49 
R² .182 .207 .185 
Tabell 7. Resultattabell fra regresjonene av de ulike kommunekategoriene. Tallene i 
parentes er koeffisientverdienes standardfeil. 
 
9.7 Sammenligning av relativt like kommuner 
 
Videre ønsket jeg å undersøke nærmere om man kan observere klare forskjeller mellom 
kommuner, som ut fra visse trekk likner på hverandre. 
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9.7.1 Sammenligner to store kommuner: Halden vs. Ski 
 
 Halden  Ski 
Gjennomsnittlig 
boligverdi 
1 071 537 1 943 346 
Gjennomsnittlig samlet 
inntekt 
507 217 702 621 
Antall observasjoner 13 549 
 
11 495 
Tabell 8. Deskriptiv statistikk av Halden og Ski. 
Ut fra den deskriptive statistikken ser vi at disse to kommunene er svært like når det 
kommer til gjennomsnittlig samlet inntekt og innbyggertall, men derimot ganske ulike når 
det kommer til gjennomsnittlige boligverdi. I Ski, hvor det ikke er pålagt eiendomsskatt, er 
verdien nærmest dobbelt så stor som i Halden.  
Dermed kan det for to relativt like kommuner som Halden og Ski, bety at eiendomsskatten 
bidrar til ulike boligformuer, men mer sannsynlig er nærheten til Oslo(Flere og flere flytter til 
områder rundt bysentrene, noe som bidrar til økte priser – og dermed høyere boligverdi). De 
andre forklaringsvariabler virker i samme retning som tidligere og man ser igjen trenden i at 
husholdningene investerer mest i bolig i aldersintervallet 48-57 år, for deretter å avta noe 
etter 58 år.  
 
9.7.2 Sammenligner to mellomstore kommuner: Kragerø vs. Eidsberg 
 
 Kragerø Eidsberg 
Gjennomsnittlig 
boligverdi 
1 051 785 937 982 
Gjennomsnittlig samlet 
inntekt 
537 615 533604 
Antall observasjoner 4880 4898 
Tabell 9. Deskriptiv statistikk av Kragerø og Eidsberg. 
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I motsetning til alle de tidligere tilfellene gir eiendomsskatten en positiv effekt på 
boligverdien, når man sammenligner Kragerø og Eidsberg. Det at eiendomsskatten virker 
positivt inn på boligverdien, kunne tolkes i retning av at kommunen med eiendomsskatt 
bruker inntektene fra skatten på en måte som gjør boliginvestering i kommunen mer 
attraktivt, f.eks. ved å bygge nye barnehager, skoler, osv. Den deskriptive statistikken viser at 
de to kommunene i stor grad likner på hverandre i henhold til gjennomsnittlig samlet 
inntektsnivå, boligverdi og innbyggertall, og de andre forklaringsvariabler påvirker 
boligverdien som tidligere. Resultatet vi får i fra denne sammenligningen stemmer svært 
dårlig overens med det vi tidligere har antatt og de resultater vi har oppnådd vedrørende 
eiendomsskattens virkning. Det er derfor grunn til å mistenke at det ikke er eiendomsskatten 
i seg selv som bidrar til at Kragerø har høyere boligverdier enn Eidsberg, men at man rett og 
slett fanger opp en prisforskjell forårsaket av Kragerøs attraktive beliggenhet, natur o.l. 
9.7.3 Sammenligner to små kommuner: Sør – Aurdal vs. Leksvik 
 
 Sør – Aurdal Leksvik 
Gjennomsnittlig 
boligverdi 
615 007 795 550 
Gjennomsnittlig samlet 
inntekt 
494 698 532 757 
Antall observasjoner 1420 1478 
Tabell 10. Deskriptiv statistikk av Sør – Aurdal og Leksvik. 
Ved å sammenligne Sør – Aurdal og Leksvik kommune får vi igjen en negativ virkning av 
eiendomsskatten på boligverdi. For de andre forklaringsvariabler fikk jeg nokså like verdier 
som tidligere, men innvirkningen av antall barn i husholdningen, er ikke lenger statistisk 
signifikant.  
Det er viktig å bemerke at resultatene jeg fikk i avsnitt 9.7., ikke er justert for «clustering» av 
standardfeil på kommunenivå. Det er derfor nødvendig å kontrollere for dette, for å kunne si 
noe om den faktiske effekten av eiendomsskatten. 
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Modell Ski vs. Halden Kragerø vs. Eidsberg Sør - Aurdal vs. 
Leksvik 
Har innført eiendomsskatt -660728  91901.0 -155024.8 
  (11767.1)  (14540.6) (23658.2) 
Alder[28-37]år  406933.1 166891.1  147936.4 
 (25117.0) (34054.7) (67248.1) 
Alder[38-47]år 506077.6 254128.4   169186.8 
 (24731.7) (33200.0) (62818.8) 
Alder[48-57]år  632860.9  326720.9  162836.1 
 (24448.8)  (32590.5) (62077.5) 
Alder[58-]år 784908.7  401864.8  166890.3 
 (21971.1) (29676.1) (57335.5) 
Samlet inntekt  .767  .609  .544 
  (.015)  (.024)  (.048) 
Sivilstatus: Gift  209908.7  101530.2  67778.1 
  (14783.0)  (18665.5) (29612.5) 
Antall barn under 18 år i 
husholdningen 
115668.8  53291.8 18937.0 
  (8007.2)  (10562.9) (15967.2) 
Antall voksne i husholdningen  148762.8  117443.1  44140.5 
 (10264.6) (13704.4) (21534.9) 
    
Antall observasjoner 25044 9778 2898 
    
R² .392  .203  .135 
Tabell 11. Resultattabell fra regresjonene av Ski, Halden, Kragerø, Eidsberg, Sør – Aurdal og 
Leksvik. Regresjonene er ikke justert for «clustering» av standardfeil på kommunenivå.  
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10. Konklusjon 
 
Ved å arbeide ut fra problemstillingen: Eiendomsskatt og boligverdier: En analyse av 
eiendomsskattens virkning på husholdningers boligformue, ønsket jeg i denne oppgaven å 
belyse hvordan eiendomsskatten virket inn på norske husholdningenes formuesplasseringer 
i bolig.  
Eiendomsskatten kan i ulike tilfeller bidra til forskjellige pris – og kvantumsendringer, hvor 
selve størrelsen på disse endringene vil avhenge av hvor elastisk tilbudet av eiendom er. På 
sikt vil en kunne anta at tilbyder vil være i stand til å velte skattebyrden over på 
konsumentene.  
Ved at to nærliggende kommuner fører ulik skattepraksis, vil dette virke inn på hvor attraktiv 
kommunen fremstår for potensielle konsumenter og tilbydere. Eiendomsskatten kan da 
resultere i at kapital flyttes og/eller at boliginvesteringer foretas i andre kommuner. 
Hvis en kommune innfører eiendomsskatt er dette gjerne resultatet en lang politisk prosess. 
Ofte innføres eiendomsskatten for å kunne styrke eller utvide tilbudet av kommunale goder 
og tjenester – som betyr økte nyttegevinster for husholdningene. Økt eiendomsskatt er 
derfor ikke ensbetydende med redusert avkastning(tilbyderne) og nyttetap. Hvis inntektene 
fra eiendomsskatten brukes på en slik måte at de akkompagneres av et bedre kommunalt 
tilbud, kan dette ha en positiv effekt på eiendomsprisene – men den positive effekten krever 
at endringene er synlige for offentligheten. Hvis man f.eks. står overfor valget å kutte i et 
kommunalt tilbud eller innføre eiendomsskatt, for å opprettholde eksisterende tilbud, vil 
ikke virkningene av ikke skatten være like merkbare og vi vil igjen oppleve negative pris- og 
kvantumsendringer. 
Valgte å undersøke mine antakelser fra teorien, ved hjelp av en lineær regresjonsmodell og 
OLS – metode. Siden man gikk ut fra sterk korrelasjon blant de kommunespesifikke variable, 
var det i regresjonene svært viktig å kontrollere for dette. For alle modellene ga 
eiendomsskatten en tilsynelatende negativ effekt på boligverdi. Ved å kontrollere for ulike 
variable på husholdnings – og kommunenivå, fikk man et klarere innblikk i hvordan 
fomuesplasseringer påvirkes. Ikke overraskende virker alder, sivilstatus, samlet inntekt, 
antall barn og voksne i husholdningene positivt inn på boliginvesteringer. Mens 
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forklaringsvariabler på kommunenivå som nettoutflytting, driftsunderskudd og 
arbeidsledighet derimot trakk verdien ned.  
Ved å fjerne de største byene fra datasettet fjernet vi ekstremverdiene i datasettet, og vi 
oppnådde dermed en tydeligere sammenheng mellom eiendomsskatten og boligverdi.  Som 
forventet dominerte observasjonene fra Oslo datasettet, og vi oppnådde høyere og statistisk 
signifikante koeffisientverdier da vi utelot den.  
I den den delen av oppgaven, hvor relativt like kommuner ble sammenlignet, fikk vi for de 
minste og største kommunene at eiendomsskatten virket negativt inn på boligverdi, men det 
motsatte for de mellomstore. Det er derfor grunn til å spørre seg om de forskjeller i 
boligverdier vi oppnår, faktisk er forårsaket av eiendomsskatten eller kommer av helt andre 
faktorer.  
Er det heller slik at eiendomsskatten kun fanger opp forskjeller i f.eks. gjennomsnittlig 
boligpriser i de ulike kommunene? Det at vi ved sammenligning av Eidsberg vs. Kragerø fikk 
en positiv effekt av eiendomsskatten på boligverdi, kan peke i retning av at eiendomsskatten 
heller fanger opp andre faktorer som bidrar til ulike formuesplasseringer. Siden resultatene 
jeg fikk heller ikke ble kontrollert for «clustering» av standardfeil på kommunenivå, vil videre 
analyser kreve justeringer for dette, samt bedre inndelingskategorier for de ulike 
kommunene og flere sammenligninger - for å kunne si noe om eiendomsskattens virkninger 
for sikkert.   
Resultatene fra regresjonene viste at tross modifikasjoner av datasettet, og inkludering av 
ulike forklaringsvariabler - at eiendomsskatten til en viss grad påvirker husholdningers 
investeringsbeslutninger, resulterende i lavere boligverdier. 
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11. Appendiks  
11.1 Vedlegg A 
 
11.1.1 Husholdningsvariable. 
 
ant_i_h: antall personer i husholdningen 
antp: Antall personer i husholdningen over 15 år 
a_b_u18: antall barn under 18 i husholdningen 
bokom: kommunenummer for faktisk bosted 
h_aggf12: formue ved ligning 
h_aggi18: samlet inntekt  
h_aggi24: inntekt etter skatt 
husnr: husholdningsnummer 
fnr: fødselsnummer 
siv: sivilstand 
fam: familienummer, faktisk regstat.  
pk: personkode i faktisk regstat.familie  
regstat_hushtyp: husholdningstype regstat. ( ny std, 3 siff tekst) 
kj: kjønn 
ald: alder 
ht2: husholdningstype 2 (regner mellomkategori par med barn, yngste barn 7-17 år) 
ht3: husholdningstype 3 (regner mellomkategori Par med barn, yngste barn fra 7-19 år) 
kommstr: kommunestørrelse (faktisk bosted inkl. ) 
nivå: Utdanningsnivå (NUS2000) 
sum_prim_bolig: husholdets totale markedsverdi av primærbolig 
sum_sekund_bolig: husholdets totale markedsverdi av sekundærbolig 
boligverdi 
sekundboligverdi  
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11.1.2 Genererte dummyvariable 
 
1. Sivilstatus 
Hvor gift=1 hvis personen var gift og gift=0 hvis personen ikke var gift.  
 
2. Alder 
For å sjekke for mer nyanserte virkninger av alder på boligformue, delte jeg aldersvariabelen 
inn i 3 intervaller: 
 
 alder [18-27] valgte jeg å kalle dummyvariablene ald1 
 alder [28-37] valgte jeg å kalle dummyvariabelen ald2 
 alder [38-47] valgte jeg å kalle dummyvariabelen ald3 
 alder[48-57] valgte jeg å kalle dummyvariabelen ald4 
 alder [58-    ] valgte jeg å kalle dummyvariabelen ald5 
 
3. Utflytting 
Genererte deretter en dummyvariabel knyttet til nettobefolkningsbevegelser i kommunene. 
Hvis en kommune hadde en nettoinnflytting mindre enn eller lik null definerte jeg de som en 
utflyttingskommune. Etablerte: 
utflyttkomm=1 hvis kommunene er en utflyttingskommune 
utflyttkomm=0 hvis kommunen opplever en positiv tilstrømning av tilflyttere.  
Etter a ha forenklet og modifisert datasettene på kommune- og husholdningsnivå kunne slå 
de to sammen. Før datasettene kunne ”merges” sjekket jeg de grundig over om 
bokommunenummer stemte overens med hverandres i husholdnings- og 
kommunedatasettet. Valgte bokommune som referansevariabel og husholdningsdatasettet 
som master datasett og kommunedatasettet som using datasett.  
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For det kombinerte datasettet etablerte jeg flere dummyvariable for å kunne kjøre de 
regresjonene jeg ønsket. Dummyene jeg lagde var: 
 
1) Driftsunderskudd 
Hvor driftsunderskudd=1 hvis kommunen hadde et strengt negativt akkumulert netto 
regnskapsresultat 
Hvor driftsunderskudd=0 hvis nettodriftsresultat større enn/eller lik null.  
2) Arbeidsledighet: 
Arbeidsledighetsrate =  
Brukte igjen arbeidsledighets rate> gjennomsnittlig arbeidsledighetsrate som en måte å 
skille kommuner med relativt høy arbeidsledighet fra de med relativt lav.  
Slik at arbeidsl_rate = 1 hvis arbeidsledighetsrate>  og arbeidsl_rate = 0 hvis raten lå 
under gjennomsnittet. 
 
11.2 Vedlegg B 
 
Eiendommer fritatt fra eiendomsskatten, NOU(1996:237) 
- Statseiendommer som var overlatt til direkte benyttelse av Kongen eller den 
kongelige familie.  
- Andre eiendommer som tilhørte staten, offentlige institusjoner og innretninger, 
hvis utgifter var medtatt i statsbudsjettet, samt offentlig fonds. Skattefriheten 
bortfalt så lenge og i den utstrekning slike eiendommer ble benyttet av private 
- Eiendommer tilhørende jernbaner som kunne benyttes av allmennheten så lenge 
og i den utstrekning eiendommene ble benyttet i bedriftens øyemed. 
- Kirker. 
- Kommunens egne eiendommer. 
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- Fremmede staters ambassade –og konsulateiendommer, under forutsetning av at 
vedkommende stat yter tilsvarende fritak for norske ambassader og 
konsulateiendommer.  
 
 11.3 Vedlegg C 
 
Fra NOU(1996:237): 
Eiegdomslova § 3: 
Kommunestyret kan berre skrive ut eigedomsskatt i klårt avgrensa område som heilt eller 
delvis er utbygde på byvis, eller der slik utbygging er i gang. Utan omsyn til om det i 
kommunen er område som nemd i første punktum eller ikkje, kan kommunestyret velja å 
skrive ut eiegedomsskatt berre på verk og bruk som nemd i § 4 andre delen og tredje 
punktum. Vedtaket kan gjelda for heile kommunen når vilkåra etter første punktum er 
stetta.  
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